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Общие положения

Основанием для разработки документации по внесению изменений в проект планировки территории и разработки проекта межевания территории является распоряжение на разработку градостроительной документации, выданное Администрацией городского округа Саранск (постановление №793 от 24 мая 2021 г.), заключенный договор на оказание услуг для государственных нужд №49 от 23 июля 2021 года между ООО «Кадастровый центр» (исполнитель) и МВД по РМ (заказчик). 

Документация по внесению изменений в документацию по планировке территории, ограниченной улицами Терешковой, Ботевградская, Полежаева, Титова г. Саранска, включая проект межевания, в части изменения планировки территории (проект межевания территории) земельного участка с кадастровым номером 13:23:0902141:10, расположенного в районе ул. Ст. Разина г. Саранска разработана в целях раздела земельного участка с кадастровым номером 13:23:0902141:10. 

При разработке проекта учтены требования, изложенные в следующих нормативно-технических и правовых документах: 

– Градостроительный Кодекс Российской Федерации № 190-РФ; 

– СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*»; 

– СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах»; 

– СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов»; 

– Местные нормативы градостроительного проектирования городского округа Саранск, утвержденные решением Совета депутатов г. о. Саранск от 22.03.2019 г. № 223; 

– Решения от 06 мая 2016 года № 516 Об утверждении Правил землепользования и застройки городского округа Саранск (с изменениями); 

– Генеральный план городского округа Саранск, утвержденный решением Совета депутатов городского округа Саранск от 23.04.2014 г. № 333 (с изменениями). 

Графическая часть проекта планировки планировки разработана на инженерно- топографической подоснове в масштабе 1:500.

Природные условия

В административном отношении рассматриваемый участок проектирования расположен в ленинском районе г. Саранска Республики Мордовия. 

В геоморфологическом отношении участок приурочен к левобережному коренному склону реки Инсар и принадлежит к Сурской возвышенности (северная часть Приволжской возвышенности). 

В процессе строительства и эксплуатации проектируемый объект негативного воздействия на поверхностные водные объекты оказывать не будет, так как находится за пределами водоохранных зон поверхностных водотоков. 

Рельеф участка  спланированный, с  общим  уклоном на запад. Угол уклона местности составляет 2,1°. 

Рассматриваемая территория находится в пределах умеренного климатического пояса, относится к лесостепной природно-климатической зоне, к II B климатическому району. Климат умеренно-континентальный с выраженной сменой сезонов года. Основные климатические характеристики и их изменения определяются влиянием общих и местных факторов: солнечной радиации, циркуляции воздушных масс атмосферы, подстилающей поверхности. 

Положение территории в секторе умеренно-континентального климата определяет устойчивость увлажнения; чередование влажных и засушливых годов.

Климатическая характеристика исследуемого района приведена по данным интернет источников и фондовых данных метеостанции Саранск РМ. Колебания средней температуры воздуха по месяцам, характерные для рассматриваемой территории приведены в таблице 1. 

Таблица 1 
	
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI
	VII
	VIII
	IX
	X
	XI
	XII

	t, °C
	–10,4
	–10,1
	–4,3
	5,9
	13,7
	17,3
	19,3
	17,5
	11,7
	4,4
	-2,4
	-7,8


Среднегодовая температура воздуха составляет + 4,6°С. Средняя максимальная температура воздуха в теплый период года составляет + 25,0°С. Абсолютная максимальная температура воздуха составляет + 39°С. Средний минимум самого холодного периода года составляет – 17°С, средняя температура наиболее холодной пятидневки составляет – 28°С. Средняя температура самых холодных суток составляет – 34°С. Абсолютная минимальная температура воздуха составляет – 44°С. Колебания средней абсолютной влажности в мб и средней относительной влажности воздуха в % по месяцам приводятся в таблице 2. 

Таблица 2

	
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI
	VII
	VIII
	IX
	X
	XI
	XII

	Средняя абсолютная влажность воздуха, в мб
	2,5
	2,6
	3,5
	6,2
	8,5
	11,8
	14,9
	13,6
	9,8
	6,5
	4,3
	3,1

	Средняя относительная влажность воздуха, в %
	84
	83
	82
	72
	60
	61
	67
	70
	73
	80
	84
	85


Общее количество осадков в среднем за год составляет 516 мм. В течение многолетнего наблюдения отмечались периоды большего и меньшего увлажнения. Среднее количество осадков по метеорологической станции Саранска по месяцам приведено в таблице 3. 

Таблица 3
	
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI
	VII
	VIII
	IX
	X
	XI
	XII

	Среднемесячные осадки, в мм
	31
	26
	24
	32
	46
	57
	71
	52
	50
	53
	38
	36


Средняя дата образования снежного покрова – 21 ноября, средняя дата разрушения снежного покрова – 7 апреля. Продолжительность залегания снежного покрова составляет в среднем 138 дней. Средняя из наибольших высот снежного покрова за зиму составляет 0,33 м, средняя плотность снежного покрова от 0,20 м до 0,37.

В качестве расчетного, принимается третий снеговой район с весом снегового покрова Sg=1,8 кПа. Среди неблагоприятных климатических явлений в зимний период отмечаются промерзание почв, гололед и метели. 

Средняя многолетняя глубина промерзания почвы в сантиметрах за зимний период колеблется от 24 см (декабрь) до 90 см (апрель).  Нормативная глубина сезонного промерзания грунтов, рассчитанная в соответствии с п. 5.5.3  СП 22.13330.2011 и СП 131.13330.2012, для глинистых грунтов составляет 1,48 м, для песчаных грунтов 1,82 м. 

Гололед образуется обычно при небольших отрицательных температурах с выпадением переохлажденного дождя и мороси. Его повторяемость – 10-15 дней за зиму. Метели формируются при снегопаде с усилением ветра и при температуре воздуха 0 … – 5° С (реже – 5 … – 10° С). На территории республики метели наиболее часты в январе – феврале месяцах. Они преобладают при южных и юго-западных ветрах и их скорости 6 – 9м/с. Исследуемая территория относиться к третьему гололедному району. 

Ветровой режим формируется под влиянием циркуляционных факторов климата и местных физико-географических особенностей. Перемещение атмосферных вихрей в большинстве случаев с запада на восток (с юго-западной и северо-западной составляющими) обуславливает наличие ветров западной четверти. В большинстве случаев наблюдаются ветры западного и южного направления, значительно реже – ветры восточного направления. Средние скорости ветра: наибольшая в январе –6,9 м/сек., наименьшая – в июле –0,5 м/сек. Повторяемость направления и средняя скорость ветра в м/с представлена в таблице 4.
Таблица 4 

	
	Повторяемость направления ветра и штилей в % / Средняя скорость ветра в м/с
	Штиль

	
	С
	СВ
	В
	ЮВ
	Ю
	ЮЗ
	З
	СЗ
	

	Январь
	11/5,0
	4/3,5
	3/3,7
	10/5,0
	35/6,9
	19/6,0
	10/4,8
	8/4,1
	10

	Июль
	13/4,5
	9/4,0
	9/3,7
	10/3,1
	11/3,5
	15/4,1
	16/4,4
	17/4,4
	14


Максимальная скорость ветра, повторяемостью один раз в 10 лет по метеостанции Саранск равна 30 м/сек., а наибольшая из наблюдавшихся скоростей – 40 м/сек. В качестве расчетного принимается второй ветровой район с нормативным значением ветрового давления 0,38 кПа.

Растительность на рассматриваемой территории представлена участками газонов и отдельно стоящими деревьями. Участок проектирования расположен на расстоянии 1,2 км от русла реки Саранка, и на расстоянии 2,3 км от русла реки Инсар. Проектируемый объект находятся за границами водоохранных зон поверхностных водных объектов и зон затопления паводковыми водами. В процессе эксплуатации участок исследования негативного воздействия на поверхностные водные объекты не оказывает.

ПРОЕКТ ПЛАНИРОВКИ ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 1. ОСНОВНАЯ ЧАСТЬ ПРОЕКТА ПЛАНИРОВКИ ТЕРРИТОРИИ

1.1 ПОЛОЖЕНИЕ О ХАРАКТЕРИСТИКАХ ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ

Проектируемая территория расположена в центральной части г.о. Саранск, в Ленинском районе, в квартале, ограниченном улицами Терешковой, Степана Разина, Полежаева, Титова. Участок площадью 0,4 га на момент проектных работ характеризуется наличием многоквартирного дома со встроенными нежилыми помещениями (семейного общежития), расположенного по адресу ул. Ст. Разина, д. 37б, нежилых зданий различного назначения (ул. Ст. Разина, 37а, 37), а также элементов благоустройства и сети коммуникаций (сети электричества, водопровод, канализация, теплосеть, газопровод). В границах территории расположены охранные зоны инженерных коммуникаций. Их местоположение отображено на схеме зон с особыми условиями использования территории (Лист ПП-4). Также проектируемая территория попадает в зону с особыми условиями использования территории - третью, пятую, шестую подзоны приаэродромной территории аэродрома Саранск, установленную Приказом № 97-П от 04.02.2020 г.
В границах проектируемой территории отсутствуют зоны залегания полезных ископаемых, объекты культурного наследия - памятники истории, археологии и культуры.

Действующими Правилами землепользования и застройки г.о. Саранска, на проектируемой территории предусмотрена территориальная зона: Ж2 – зона многоквартирной смешанной жилой застройки 2 и выше этажей. Земельный участок, в границах которого осуществляется разработка документации по планировке территории имеет вид разрешенного использования «Для эксплуатации административного здания и изолятора временного заключения». Информация о параметрах застройки территории, установленная градостроительным регламентом для проектируемой территории приведена в таблице 5.

Таблица 5.

	N 
п/п
	Наиме-нование
зоны


	Предельные размеры земельных 
участков
	Предельное 
кол-во этажей
	Мин.
отступы от 
границ зем. участка, м
	Макс.
процент застройки в 
границах земельного 
участка

	
	
	площадь, кв. м
	размер, м 
	мин.
	макс.
	
	

	
	
	мини-мум
	макси-мум
	мини-мум
	мак-симум
	
	
	
	

	Параметры, установленные действующи-ми правилами землепользо-вания и застройки
	Ж2
	5
	120 000
	-
	-
	1
	18
	1
	40

	Фактически проектируе-мые параметры территории разработки
	
	1504
	-
	4
	-
	36


В границах проектируемой территории не предполагается размещение новых или реконструкция существующих объектов капитального строительства. В границах подлежащего разделу земельного участка расположен жилой многоквартирный дом - общежитие.

Площадь застройки жилого дома составляет 570 кв.м., количество жилых помещений – 37, общая площадь жилых помещений – 786,1 кв.м (сведения согласно технического паспорта здания 2010 г.). Общая площадь земельного участка, проектируемого в разделе проекта межевания территории, в границах которого будет расположено общежитие составляет 1504 кв.м.
Проектируемая территория расположена в существующей планировочной структуре г. Саранск со сложившимися транспортно-пешеходными связями. Основной подъезд к проектируемой территории предусмотрен с ул. Терешковой, ул. Ст. Разина. Проектом планировки не предусматривается проектирование проездов, улиц, пешеходных зон.
В связи со спецификой проекта планировки территории строительство объектов для развития систем социального обслуживания не предусматривается.

1.2 ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЧЕРЕДНОСТИ ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ

Проектом планировки предусмотрен один этап планируемого развития территории. В границах проектируемой территории не предполагается размещение или реконструкция объектов капитального строительства. Объекты капитального строительства федерального значения на проектируемой территории отсутствуют.

РАЗДЕЛ 2. МАТЕРИАЛЫ ПО ОБОСНОВАНИЮ ПРОЕКТА ПЛАНИРОВКИ ТЕРРИТОРИИ

Проект планировки территории разработан в целях раздела земельного участка с кадастровым номером 13:23:0902141:10. В границах проектируемой территории не предполагается размещение или реконструкция объектов капитального строительства, в т.ч. регионального значения.

2.1 ОБОСНОВАНИЕ ОПРЕДЕЛЕНИЯ ГРАНИЦ ЗОН ПЛАНИРУЕМОГО РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

В проекте отсутствуют сведения о зоне планируемого размещения объектов капитального строительства, т.к. строительства или реконструкции объектов проектом в границах территории разработки не предусмотрено. 

2.2 ОБОСНОВАНИЕ СООТВЕТСТВИЯ ПЛАНИРУЕМЫХ ПАРАМЕТРОВ, МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ И НАЗНАЧЕНИЯ ОБЪЕКТОВ МЕСТНОГО ЗНАЧЕНИЯ НОРМАТИВАМ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО ПРОЕКТИРОВАНИЯ И ТРЕБОВАНИЯМ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕГЛАМЕНТОВ

В соответствии с действующими правилами землепользования и застройки, в границах территории разработки установлена территориальная зона: Ж2 – зона многоквартирной смешанной жилой застройки 2 и выше этажей. Вид разрешенного использования территории - Для эксплуатации административного здания и изолятора временного заключения.

Градостроительный регламент данной территориальной зоны определяет допустимые для размещения виды объектов и их параметры на проектируемой территории.

Проектом планировки территории не предполагается образование или изменение существующих объектов капитального строительства, планировочных элементов. Рассматриваемый участок расположен в пределах сложившейся территории микрорайона.

Так как в границах земельного участка, подлежащего разделу, в соответствии с проектом межевания территории, расположен многоквартирный жилой дом (общежитие), был произведен расчет нормативного размера земельного участка, в границах которого расположен объект, в  соответствии с требованиями СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах», расчет приведен в таблице 6. 

Образуемый земельный участок соответствует допустимым параметрам, установленными действующими правилами землепользования и застройки.

Таблица 6.

	Функциональное назначение земельного участка
	Расчетный показатель объекта

(общая площадь жилых помещений), кв.м.
	Удельный показатель земельной доли
	Нормативный размер земельного участка, кв.м.
	Фактический размер земельного участка по проекту планировки территории, кв.м.

	Земельный участок

для многоквартирного жилого дома
	786,1
	1,81
	1423
	1504


Нормативный размер земельного участка рассчитан в соответствии с СП 30-101-98 по формуле Sнорм.к = Sк*Уз.д. = 786,1*1,81 = 1423 кв.м. Коэффициент 1,81 был взят согласно приложения А СП 30-101-98 - для дома 1974 года постройки, с количеством этажей - 4.

Фактический размер земельного участка для размещения многоквартирного дома соответствует нормативному значению.

2.3 ПЕРЕЧЕНЬ МЕРОПРИЯТИЙ ПО ЗАЩИТЕ ТЕРРИТОРИИ ОТ ЧРЕЗВЫЧАЙНЫХ СИТУАЦИЙ ПРИРОДНОГО И ТЕХНОГЕННОГО ХАРАКТЕРА
На проектируемой территории объектов гражданской обороны нет, а также размещение новых объектов не планируется.

Возможными источниками чрезвычайных ситуаций техногенного и природного характера на проектируемой территории могут являться пожары и аварии на объектах инженерных сетей коммуникаций.

Планировка проектируемой территории обеспечивает свободный подъезд спасательных служб и средств, эвакуацию людей из зоны поражения при возникновении чрезвычайных ситуаций.

Пожарная безопасность проектируемой территории обеспечивается соблюдением правил противопожарной безопасности при эксплуатации объектов.

2.4 ПЕРЕЧЕНЬ МЕРОПРИЯТИЙ ПО ОХРАНЕ ОКРУЖАЮЩЕЙ СРЕДЫ

Природоохранные мероприятия предусмотрены для защиты атмосферного воздуха, почв, а также защиты от шума, электромагнитных воздействий и радиационной опасности.

Объектами санитарной очистки и уборки на проектируемой территории являются участки проездов и мест для парковки автомобилей. 

Дикие животные и пути их миграции, а также редкие и охраняемые виды растений, уникальные природные ландшафты на данной территории отсутствуют.

2.5 ОБОСНОВАНИЕ ОЧЕРЕДНОСТИ ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ

Проектом планировки предусмотрен один этап планируемого развития территории – образование земельных участков, в соответствии с разработанным проектом межевания территории.

ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ

РАЗДЕЛ 1. ОСНОВНАЯ ЧАСТЬ ПРОЕКТА МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
1.1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

Разработка документации по внесению изменений в документацию по планировке территории, ограниченной улицами Терешковой, Ботевградская, Полежаева, Титова г. Саранска, включая проект межевания, в части изменения планировки территории (проект межевания территории) земельного участка с кадастровым номером 13:23:0902141:10, расположенного в районе ул. Ст. Разина г. Саранска выполнена на основании задания на разработку градостроительной документации, выданного Администрацией городского округа Саранск (постановление №793 от 24 мая 2021 г.).
1.2 АНАЛИЗ СУЩЕСТВУЮЩЕГО ПОЛОЖЕНИЯ
Проектируемая территория, на которую разрабатывается проект межевания, расположена в центральной части г.о. Саранск, в Ленинском районе, в квартале, ограниченном улицами Терешковой, Степана Разина, Полежаева, Титова в кадастровом квартале 13:23:0902141, категория земель: земли населенных пунктов. Сведения о границах территории, в отношении которой утвержден проект межевания, содержащие перечень координат харктерных точек этих границ в системе координат, используемой для ведения Единого государственного реестра недвижимости представлены в таблице 7.

Таблица 7. Перечень координат характерных точек границ территории, в отношении которой утвержден проект межевания

	№ точки
	Координата Y
	Координата X
	№ точки
	Координата Y
	Координата X

	1
	392859.79
	1290288.85
	3
	392779.73
	1290366.13

	2
	392850.85
	1290373.62
	4
	392788.67
	1290281.36


В соответствии с Правилами землепользования и застройки городского округа Саранск, проектируемая территория расположена в зоне Ж2 (зона многоквартирной смешанной жилой застройки 2 и выше этажей). 
В границах проектируемой территории отсутствуют зоны залегания полезных ископаемых, а также объекты культурного наследия – памятники истории и культуры.
Местоположение линейных объектов (инженерных сетей), расположенных в пределах проектируемой территории принято по материалам топографической съемки. Сведения государственного кадастра недвижимости по объектам инженерной инфраструктуры, учитывались на момент проектирования.
В границах разработки в границах земельного участка расположены многоквартирный дом со встроенными нежилыми помещениями (семейное общежитие), расположенный по адресу ул. Ст. Разина, д. 37б, нежилые здания различного назначения (ул. Ст. Разина, 37а, 37), а также элементы благоустройства и сети коммуникаций (сети электричества, водопровод, канализация, теплосеть, газопровод).
Расположение всех объектов капитального строительства отображено в графической части материалов по обоснованию проекта межевания территории на листе ПМ-3.
Сведения о правах: в настоящее время земельный участок 13:23:0902141:10 на праве постоянного (бессрочного) пользования принадлежит МВД по РМ, собственность - РФ.

1.3 ПРОЕКТНОЕ ПРЕДЛОЖЕНИЕ ПО ОБРАЗОВАНИЮ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ НА ПРОЕКТИРУЕМОЙ ТЕРРИТОРИИ
Проект межевания выполнен в соответствии и с учетом разработанного проекта планировки территории: «Проект планировки территории, ограниченной улицами Терешковой, Ботевградская, Полежаева, Титова  г.  Саранска, включая проект межевания».
Проектом межевания определены площадь, вид разрешенного использования, способ образования и границы образуемых земельных участков.

Проект межевания территории предусматривает раздел земельного участка 13:23:0902141:10 с образованием трех земельных участков :10:ЗУ1 (1504 кв.м.), :20:ЗУ2 (626 кв.м.), :10:ЗУ3 (1425 кв.м.)

Все проектные предложения по использованию территории представлены графической частью документации и изложены в соответствующих таблицах.
Основные технико-экономические показатели проекта межевания представлены на Листе ПМ-1 графических материалов.
В проекте межевания территории отображены границы существующих землепользований и границы образуемых земельных участков. Каталог координат существующего земельного участка, преобразование которого предусмотрено данным проектом, представлен в Приложении 2.
Перечень земельных участков, зарегистрированных в государственном кадастре недвижимости, сформирован на основании сведений кадастрового плана территории в Приложении 1.
Площадь земельных участков, подлежащих корректировке – 0,4 га. 

Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, в том числе возможные способы их образования, перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, которые будут отнесены к территориям общего пользования или имуществу общего пользования, в том числе в отношении которых предполагается резервирование и изъятие для государственных или муниципальных нужд, вид разрешенного использования образуемых участков представлены в Приложении 3.
В проекте межевания территории отсутствуют сведения о целевом назначении лесов, виде (видах) разрешенного использования лесного участка, количественные и качественные характеристики лесного участка, сведения о нахождении лесного участка в границах особо защитных участков лесов, т.к. проект межевания территории не предусматривает определение местоположения границ образуемых и (или) изменяемых лесных участков.
Образуемые земельные участки подлежат процедуре постановки на государственный кадастровый учет в соответствии с законодательством РФ.
Сведения о существующих, вновь образуемых земельных участках отражены на чертеже межевания территории (Лист ПМ-1).
Выполнение кадастровых работ с целью образования земельных участков, предусмотренных настоящим проектом межевания территории, осуществляется собственником объекта недвижимости в установленном действующим законодательством порядке.
Основная часть проекта межевания территории выполнена в масштабе 1:500 и представлена на Листе ПМ-1 графических материалов.
1.4 ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ПРОЕКТА МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
	№ п/п
	Наименование показателей
	Единица измерения
	По проекту

	1
	Площадь проектируемой территории
	га
	0,4

	2
	Площадь земельных участков, зарегистрированных в государственном кадастре недвижимости, подлежащих корректрировке
	га

	0,4

	3
	Площадь территории, подлежащей межеванию, собственность которых неразграничена
	га
	-




